Analyzes Real Estate Market in the Area by Bačíková, Tereza
 VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 





ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
 
 
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 













ANALÝZA REALITNÍHO TRHU V DANÉ LOKALITĚ 

















































Tato bakalářská práce analyzuje tržní cenu nemovitostí. V první řadě vymezuje základní 
pojmy týkající se trhu s realitami, provádí rozdělení tohoto trhu podle různých hledisek, 
zabývá se i cenovými mapami města Olomouce. Praktická část je shrnuta do dvou částí. 
V první části je provedena analýza realitního trhu ve městě Olomouc a v části druhé 
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This bachelor´s thesis analysis the market price of real estate. First it defines the basic 
terms from market of real estates, performs the division of this market based on various 
standards and deals with the pricing maps of Olomouc city. The practical part is 
summarized in two parts. The first part is an analysis of the real estate market in 
Olomouc, then the analysis of apartments, houses and building plot in all city districts 
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Toto bakalářské téma jsem si vybrala převážně z důvodu toho, že je pro mě a mého 
partnera velmi aktuální. Nejen my, jakož to mladí lidé, ale i rodiny s dětmi atd. řešíme 
otázku bydlení. K analýze jsem si vybrala okresní město Olomouc, toto město je velmi 
dobře dopravně řešeno, lidé zde mají k dispozici dva druhy veřejné dopravy, jednou je 
autobusová doprava, druhou je doprava tramvajová. V každé městské části je 
k dispozici několik základních škol a školek. Na výběr je zde i z mnoha středních škol a 
odborných učilišť. Po absolvování maturitní zkoušky si zde studenti mohou vybrat ke 
svému studiu z několika vysokých škol a fakult. V Olomouci se nachází i velké 
množství nákupních center. V analýze se zaměřím na otázku, jaký vliv na cenu 
nemovitosti má nejen druh technologie výstavby, ale i vzdálenost od centra města, škol, 
školek a veřejné dopravy. Zda li je výhodnější dům či byt. Tato bakalářská práce by 
nám měla alespoň z části pomoci tuto otázku zodpovědět.  
 
Realitní trh se skládá nejen z nemovitostí určených k bydlení, ale také z nemovitostí 
určených k administrativnímu a občanskému využití. Protože by však tato práce byla 
velice obsáhlá, vybrala jsem si pouze analýzu realitního trhu určeného právě k bydlení.  
Tato skutečnost znamená, že jsem se soustředila na byty v panelové zástavbě, byty 
v cihlové zástavbě a na Rodinné domy. U bytů jsem řešila, zda li je byt v původním 
stavu, po rekonstrukci nebo zda li je lepší investovat novostavby bytu, u rodinných 
domů jsem se zaměřila na rekonstruované rodinné domy a novostavby. 
 
V teoretické části jsem nejprve vymezila některé důležité, základní pojmy týkající se 
trhu s nemovitostmi. V následujících částech jsem provedla seznámení se samotným 
trhem s nemovitostmi a se základními charakteristikami realitního trhu, oceňování 
nemovitostí, účely a významy cenových map. V praktické části jsem provedla 
zmapování tržních cen realit v městě Olomouci a přilehlém okolí, toto zmapování jsem 




Cílem této bakalářské práce je zanalyzovat trh s nemovitostmi v Olomouci a jeho 
přilehlém okolí. Tato bakalářská práce by měla pomoci zpřehlednit trh s nemovitostmi. 
Vysvětlit pojmy, které se týkají trhu s nemovitostmi. Porovnat ceny bytů, domů a 
pozemků. Zjistit klady a zápory různých typů a druhů nemovitostí. Vysvětlit tvorbu 










2 Základní pojmy a definice 
 
2.1 Vymezení základních pojmů  
 
Nemovitost: nedá se přemístit ani přenést, pozemek nebo stavba, jež je se zemí spojena 
pevným základem podle § 119 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
 
Byt: místnost, nebo soubor místností, které jsou určeny a zkolaudovány k bydlení. 
Vyskytují se v dispozičním řešení 1+0, 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1, 4+kk, 
5+1, 5+kk, atp. 
 
Katastr nemovitostí: na základě zákona č. 334/1992 Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon), § 1 se jedná o údaje o nemovitostech technického 
charakteru (soupis, popis, geometrické a polohové určení) a údaje právního charakteru 
(vlastnická, věcná a další práva) v rámci územního celku. Katastr nemovitostí souvisí 
s oceňováním jak pozemků, tak i nemovitostí. Obsahem katastru nemovitostí je mapová 
a listinná dokumentace. 
 
Katastrální území: nejmenší technická jednotka katastru nemovitostí. Mají jedinečná 
pojmenování, která nejčastěji vychází z názvu obce, městské části nebo osady. Názvy a 
hranice katastrálního území určují příslušné katastrální úřady. 
  
Pozemek:  je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí katastrálního 
území nebo hranicí územní správní jednotky, hranicí vlastnickou, hranicí druhu 
pozemku (orná půda, stavební parcela) popřípadě rozhraním způsobu druhu využití 
pozemků dle § 27/a zákona č. 344/1992 Sb., katastrální zákon, ve znění pozdějších 
předpisů. Pozemek nelze zničit.  
 
Pro účely oceňování členíme pozemky na: 
 
a) stavební pozemky 
b) zemědělské pozemky (ovocný sad, trvalý travnatý porost, chmelnice, orná půda, 
vinice, zahrada) 
c) lesní pozemky 
d) vodní plochy  
e) zastavěné plochy a nádvoří 
f) jiné pozemky 
 
Parcela: je geometricky a polohově určená, je vyznačena v katastrální mapě a 
označena parcelním číslem dle § 27/b zákona č. 344/1992 Sb., katastrální zákon, ve 
znění pozdějších předpisů. Pozemek se může skládat z několika parcel, výjimečně může 
nastat, že parcela se skládá z několika pozemků. 
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Stavební pozemek: se dá definovat jako nezastavěný pozemek určený k zastavění 
stavbou, na kterou bylo vydáno stavební povolení. Definuje jej zákon č. 183/2006 Sb., 
stavební zákon. V blízkosti či na okraji velkých měst se často setkáváme s již předem 
upravenými pozemky, jsou vybaveny inženýrskými sítěmi a příjezdovými cestami, 
jejich nevýhodou ale bývá fakt, že v blízkém okolí pravděpodobně vyroste tak zvané 
satelitní městečko. 
 
Podle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. jsou stavební pozemky: 
 
a) nezastavěné pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitostí 
v jednotlivých druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím 
určeny a schváleny k zastavění. 
b) pozemky evidované v katastru nemovitostí a to v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy (staveniště či plochy, které 
jsou již zastavěny) a v druhu pozemku zahrady a ostatních ploch a pozemků 
které jsou evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří, za účelem jejich společného využití a nachází se ve vlastnictví 
stejného objektu. 
c) plochy pozemků, které jsou skutečně zastavěné stavbami a to bez ohledu na 
jejich evidovaný stav v katastru nemovitostí. 
 
Stavba: označením stavba se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo 
montážní činností, bez ohledu na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, účel využití a dobu trvání. Je výsledkem stavební 
činnosti, kterou lze definovat dle druhu, účelu a využití. Je jednotlivým stavebním 
objektem, nikoliv soubor objektů. 
 
Stavby lze dělit dle různých hledisek:  
 
Podle účelu užití je dělíme na: 
 
a) bytové domy 
b) rodinné domy 
c) stavby pro individuální rekreaci (chaty, rekreační domy, zahrádkářské chaty) 
d) stavby pro shromažďování většího počtu osob (administrativní budovy, 
nemocnice, kina, divadla, kulturní sály) 
e) stavby pro ochod (supermarkety, hypermarkety, obchodní domy) 
f) stavby ubytovacího zařízení (hotely, penziony, ubytovny) 
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g) stavby pro výrobu a skladování (skladiště, haly) 
h) stavby zemědělské 
 





e) zemní konstrukce 
f) ocelové 
 
Budova: je definována jako nadzemní stavba prostorově soustředěná a navenek 
uzavřená obvodovými stěnami a střešní konstrukcí, s jedním až několika ohraničenými 
užitkovými prostory. Budovy mohou být rozličných typů – od jednoduchých přístřešků, 
až po složité komplexy, jako je například administrativní budova, nemocnice, kulturní 
domy. Budovy jsou vymezeny v zákoně č. 344/1992 Sb., v katastrálním zákonu, 
v platném znění. Definice pojmu budova je uvedena v § 27 písm. i) katastrálního 
zákona 
 
Nebytový prostor: místnost nebo soubor místností, které jsou zkolaudovány k jiným 
účelům než k bydlení. Nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství 
nebytového prostoru ani společné části domu. 
 
Bytový dům: bytovým domem je stavba pro bydlení, ve které více než polovina 
podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. 
V bytovém domě se nachází několik samostatných bytových jednotek. 
 
Obytný dům: je stavba pro bydlení, ve které více jak dvě třetiny podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. Je to dům o více 
bytových jednotkách. 
 
Rodinný dům: je samostatná budova o jednom nebo několika podlažích určená 
k bydlení. Nejčastěji ji obývá jedna rodina nebo skupina osob, tvořící dohromady 
jednu domácnost. Rodinný dům obvykle obsahuje jeden nebo několik málo bytů a má 
jediného vlastníka. Rodinné domy jsou často (ale ne vždy) ve vlastnictví uživatele. 
Občas se vyskytne situace, že majitel rodinného domu pronajme dům někomu jinému. 
Nerozšířenějším typem jsou volně stojící rodinné domy se zahradou. Další možností 
jsou dvojdomky, nebo řadové domy. Dům je buď přízemní (bungalov) nebo 
vícepodlažní. Volně stojící rodinné domy mají velmi rozdílnou velikost i dispozici. 
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Obvykle se rodinné domy ve městě dispozičně i architektonicky liší od rodinných domů 
postavených na vesnici. 
 
2.2 Oceňování, hodnota, cena  
 
Oceňování: je činnost, kdy je určitému předmětu, nemovitostem, souboru předmětů 
práv atd. přiřazován peněžní ekvivalent. V této sféře je potřeba rozlišit pojmy cena a 
hodnota. Jelikož v praxi se často stává, že jsou tyto dva rozdílné pojmy zaměňovány 
 
Hodnota: je informace vzniklá objektivním nebo subjektivním posouzením hmotné či 
nehmotné podstaty a je vyjádřený v určitých měřitelných (neměřitelných) jednotkách. Je 
vyjádřen v obecně přijímaných jednotkách např. měna, kusy, či imaginárním jakými 
jsou abstraktní termíny mnoho, velmi, nezvykle mnoho, vůbec apod. V běžném životě 
je hodnota chápána obvykle v kvantitativní podobě.  
 
Hodnota může mít v různých oborech tyto významy: 
a) směnná (vyjadřuje se cenou při směně) 
b) užitná (vyjadřuje užitečnost nebo žádoucnost zboží nebo služby) 
c) pro zákazníka (customer value- je poměr mezi užitkem a náklady) 
d) pro vlastníky (shareholder value- je hodnota podniku nebo podílu pro majitele 
či akcionáře) 
e) pro účastníky (stakeholder value- je hodnota pro všechny zúčastněné jakož to 
pro majitele, zaměstnance, státní správu atd) 
f) celní (je základ pro vyměření cla) 
Druhy hodnot:  
a) věcná hodnota (substanční hodnota): podle právního názvosloví ,,časová 
cena" je v podstatě reprodukční cenou stavby, sníženou o její přiměřené 
opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené stavbě stejného stáří a přiměřené 
intenzity užívání, ve výsledku pak snížená o náklady na nezbytné odstranění 
závad, které jsou vážné a mohly by narušit stavbu. 
b) výnosová hodnota (kapitalizovaná míra zisku, kapitalizovaný zisk): je 
vysvětlena jako součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů a zisků 
z nemovitosti. Můžeme ji chápat jako jistinu, kterou je nutno při stanovené 
14 
 
úrokové sazbě uložit, abychom měli jistotu, že úroky z této jistiny budou stejné 
jako čistý výnos z nemovitosti. 
 
Cena:  je směnná hodnota hmotné věci, služby, což znamená, že je to protihodnota 
potřebná pro získání (nákup) zboží nebo služby ve směně (např. peníze). Obvykle se 
definuje peněžitou částkou, kterou je třeba vynaložit při získání určitého 
druhu zboží (služeb) zaplatit za jednotku množství. Pojem cena zahrnuje také zvláštní 
druhy odměňování, jako např. mzdu, kurz, úrok, nájemné. Cena statku je určená tím, 
kolik práce bylo vynaloženo k jeho výrobě – což znamená, že výrobky, jejichž 
vytvoření je pracnější a materiál nákladnější, jsou zákonitě dražší než ty, které lze 
vytvořit snáze. Tato teorie je ale nepřesná, protože nezahrnuje to, co spotřebitelé 
upřednostňují, což cenu velmi ovlivňuje, například když nějaký vzor šatů vyjde z módy, 
jeho cena klesne bez ohledu na to, že množství práce do jeho výroby vložené zůstává 
stejné. Proto lze přesněji říci, že na svobodném trhu má cena tendenci oscilovat kolem 
rovnovážné ceny, určené poměrem mezi nabídkou a poptávkou, a je tedy funkcí nejen 
práce vložené do výrobku na straně nabídky, ale i často subjektivního hodnocení 
výrobku na straně poptávky. U nemovitosti je cena dána z pravidla dohodou mezi 
prodávajícím a kupujícím. Cenu ovlivňují faktory objektivní, jako například poloha 
nemovitosti, její velikost, přístup atp. a faktory subjektivní, což znamená, jaký je o 
nemovitost zájem ze strany kupujícího, potřeba prodávajícího nemovitost rychle prodat, 
nebo naopak možnost čekání na kupce, který nabídne požadovaný finanční obnos. 
 
Podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 
Sb., v §1. odstavec 2 je cena definována jako peněžní částka, která je sjednaná při 
nákupu a prodeji zboží, nebo která je zjištěná dle zvláštního předpisu k jiným účelům 




a) cena zjištěná (administrativní, úřední): je zjištěná podle cenového předpisu, 
používá se v zákonem vymezených situacích (pro zjištění základu pro vyměření 
daně z převodu, darování nemovitosti, ceny pro řízení konkursní a vyrovnávací. 
V jiných případech je možné sjednat ceny dohodou, a to ve většině případů bez  
omezení. Je stanovena dle zákona č. 157/1997 Sb., o oceňování majetku 
aktuálním znění a podle prováděcí vyhlášky Ministerstva financí č. 3/2008 Sb. 
Tato cena zajišťuje například tak zvanou daňovou spravedlnost. 
b) cena pořizovací (cena historická): cena, za kterou jsme mohli věc pořídit  
v době jejího pořízení, u nemovitostí (staveb) se jedná o cenu v době jejich 
postavení. (bez odpočtu opotřebení). Vyskytuje se převážně v účetní evidenci. 
V zákoně o účetnictví č. 563/1991 Sb. je definována v § 25 odst. 4 písm. a) jako 
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pořizovací cena ,,cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související“ [zdroj: A. Bradáč, J. Fiala. RÁDCE MAJITELE NEMOVITOSTÍ. str. 
286] 
c) cena reprodukční: (reprodukční pořizovaní cena, věcná hodnota): je cena, 
za kterou je možné stejnou, nebo alespoň podobnou novou věc pořídit v době 
ocenění, a to bez odpočtu opotřebení. ,, Vzhledem k tomu, ze se jedná o odhad 
ceny, nikoliv přesné stanovení, se nejčastěji tato cena zjišťuje za pomoci 
technicko hospodářských ukazatelů (THU)- jednotkových cen za 1m3 
obestavěného prostoru, 1m2 zastavěné plochy apod. podobných objektů.“ [zdroj: 
A. Bradáč, J. Fiala. RÁDCE MAJITELE NEMOVITOSTÍ. str. 286] 
d) obvyklá cena (obecná cena, tržní hodnota): vyjadřuje jak čistou cenu za m2, 
tak i kvalitu dané nemovitosti. Tato cena je cenou, kterou je kupující ochoten 
zaplatit, a odráží se v ní všechny okolnosti (stav nemovitosti, historické hledisko, 
umístění nemovitosti, dispozice atp.). Její definice je v zákonu č. 157/1997 Sb. 
§2 odstavec 1: 
,,Obvyklou cenou se pro účely tohoto toho zákona rozumí cena, která byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku při poskytování stejné nebo 
obdobné službě v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají 
vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího 
ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav 
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“ [zdroj: A. 
Bradáč, J. Fiala. RÁDCE MAJITELE NEMOVITOSTÍ. str. 288] 
 
Vlastní cena nemovitosti (,,cena tržní“) se sestavuje až při konkrétním prodeji či 
koupi, tato cena se může od zjištěné hodnoty značně odlišovat. 
 
Metody ke zjištění tržní ceny: 
 zjištění výnosové hodnoty 
 zjištění věcné hodnoty 
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 srovnávací metoda (komparativní metoda) 
 metoda střední hodnoty 
 Naegliho metoda váženého průměru 
 Bradáčova úprava metody váženého průměru 
 metoda zbytku [zdroj: A. Bradáč, Teorie oceňování nemovitostí.] 
e) základní cena: není přímo definovaná ve vyhlášce, ale tento pojem je 
standardně používán. Z jeho užívání vyplývá, že se jedná o cenu za jednotku 
(Kč/m, Kč/m2, Kč/m3).  ,,Tato jednotková cena je stanovena pro průměrný 
objekt daného typu v průměrných podmínkách. Podle konkrétního provedení a 
polohy oceňované stavby se tato cena pak upravuje různými koeficienty, 
výsledek se nazývá základní cena upravená.“ [zdroj: A. Bradáč, J. Fiala. 
RÁDCE MAJITELE NEMOVITOSTÍ. str. 289] 
f) výchozí cena (cena ke dni odhadu): cena před odpočtem opotřebení: ,,Tato 
výsledná cena se při oceňování podle vyhlášky zaokrouhluje (po sečtení všech 
staveb a pozemků) na desetikoruny.“ [zdroj: A. Bradáč, J. Fiala. RÁDCE 
MAJITELE NEMOVITOSTÍ. str. 288] 
 
2.3 Metody a faktory tržní hodnoty 
 
2.3.1 Způsoby výpočtu ceny nemovitostí, dle cenového 
předpisu 
 
a) nákladový způsob: vychází z toho, co známe již z minulosti. Hodnota dané 
nemovitosti se vyvozuje z nákladů, které jsme vynaložili na koupi pozemku a 
z nákladů za materiál potřebný k vybudování stavby, tzn. na jeho zhodnocení. 
b) výnosový způsob: nejdůležitější rolí je prognóza budoucího užitku nemovitosti, 
vyjadřuje se velikostí předpokládaného budoucího výnosu, jeho stabilitou a 
spolehlivostí. Výnosová hodnota neuvažuje náklady, které jsme vynaložili, 
prosazuje čistě ekonomický názor na tvorbu ceny (strategické umístění stavby, 
rozloha, zájem o stavbu atp.) 
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c) porovnávací způsob: abychom dosáhli optimální obecné ceny, je vhodné 
budovu porovnat s již realizovaným prodejem podobných nemovitostí v dané 
lokalitě. Při tomto srovnání však narážíme na řadu problémů, jakož to: 
 nedostatek informací o realizovaných prodejích 
 údaje nejsou veřejně přístupné 
 rozdíl mezi převodem skutečné ceny prodeje a údaji v kupní smlouvě 
 jiné dispoziční řešení nemovitostí, stáří nemovitostí, druh stavby, 
velikost pozemku, strategické umístění budovy, přístupnost atp. 
 přebytek či nedostatek nemovitostí (kde je přebytek cena z pravidla klesá, 
kde je nedostatek, cena z pravidla roste). 
 
2.3.2 Faktory ovlivňující tržní hodnotu 
 
a) politicko- správní faktory (daňová politika, životní prostředí) 
b) ekonomické faktory (kupní síla, životní úroveň, zaměstnanost, možnosti 
financování, hospodářský rozvoj, situace ve stavitelství, inflace, úroky 
poskytované na hypotéky atp.) 
c) sociálně- demografické faktory (velikost rodin, vzdělání, životní styl) 
d) fyzikální faktory (doprava, vybavení, poloha, rozsah, velikost, stáří a stav 














3 Trh s nemovitostmi 
 
Trh s nemovitostmi je součásti tržního hospodářství, ale zároveň součástí sui genesis 
(součástí svého druhu). Pro správné pochopení chování trhu nemovitostí je třeba si 
nejprve co nejpřesněji definovat trh poptávky po nemovitostech, tedy to, kdo si  
nemovitosti kupuje a za jakým účelem. Všechny složky trhu (domácnosti, firmy, stát) si 
kupují nemovitosti ze tří nejčastějších důvodů (vedle nichž existují specifické  
poptávky státu a obcí, které musí zajistit veřejné služby). 
 
Pro to, abychom správně pochopili chování trhu s nemovitostmi, je potřeba si vysvětlit a 
definovat pojmy nabídka a poptávka po nemovitostech. 
 
3.1 Nejčastější důvody pro koupi nemovitosti (poptávka) 
 
a) pro vlastní potřebu: zajišťuje se bydlení a to jak pro rodinu, pro jednotlivce, 
tak i pro firmu. Je potřeba zvážit správné financování (hypotéka, stavební 
spoření atp.) 
b) pro očekávaný budoucí příjem: v tomto případě kupuje investor nemovitost 
z důvodu stabilní investice (jako cenné papíry, zlato, umění) 
c) pro zvýšení hodnoty v čase: například koupě půdy u velkých měst (možná 
budoucí výstavba satelitních městeček, developerských projektů atp.) 
 
3.2 Nabídka nemovitostí 
 
Nabídku na trhu s nemovitostmi lze rozdělit do tří částí, a to dle jejich druhu. Zastupují 
ji prodávající (vlastnící nemovitostí). Nabídka je závislá na ekonomické situaci daného 
období, ve kterém chceme nemovitost prodávat. V období finanční krize je trh s 
nemovitostmi méně rozmanitý, a to z důvodu klesání ceny nemovitostí (klesání ceny 
nemovitostí je způsobeno snížením poptávky). Z tohoto důvodu vlastníci nemovitostí 
(pokud nejsou nuceni okolnostmi a finanční situací jednat jinak) své nemovitosti 
neprodávají. 
 
a) trh s pozemky: pro ocenění se posuzuje dle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí (nezastavěné pozemky, zastavěné plochy a nádvoří, zemědělské 
pozemky, lesní pozemky atd.). Tento trh se chová jinak, než ostatní trhy 
s nemovitostmi, avšak jeho budoucí tendence také ovlivňuje nárůst poptávky po 
bydlení (pozemek + rodinný dům, bytový dům+ pozemek). Trh s pozemky je 
omezený přírodní zdroj (na rozdíl od výstavby nových bytů a domů). Každý 
19 
 
pozemek (až na ojedinělé výjimky) má svojí hodnotu, takže o něm nemůžeme 
říci, že je bezcenný. I takřka neprodejný pozemek má svojí hodnotu (les, jezero) 
z důvodu toho, že nám utváří krajinu a její vzhled, čímž se zvyšuje cena 
okolních pozemků- pohledové horizonty, kvalita životního prostředí atp. 
b) trh se stavbami: výstavba nových bytů a bytových domů je reprodukovatelná. 
Stavby nově vznikají a mění se jejich úroveň a kvalita (nové technologie, 
kvantita výstavby, rychlost výstavby). Obchodovatelnými částmi se v této sféře 
rozumí obchodování s bytovými jednotkami v bytových domech nebo jiných 
stavbách a obchodování s rodinnými domy. Nevýhodou staveb oproti 
pozemkům je fakt, že stavby zastarávají a to jak technologicky a ekonomicky, 
tak morálně (design). Cenu staveb ve značné míře ovlivňuje umístění stavby 
(centrum Prahy, Londýn, okraj Olomouce atp.), okolní občanská vybavenost 
(obchodní domy, školy, školky atp.) a dopravní dostupnost (MHD atp.). U 
bytových domů je to i technologie výstavby (byty v panelových domech jsou 
cenově dostupnější než byty cihlové). 
c) trh s nájmy: trh s nájmy se dělí na dvě odvětví a to na nájmy pozemků a na 
nájmy staveb (nájmy bytů, nájmy rodinných domů, nájmy administrativních 
budov, atp.). Klienti kupují své vlastní pozemky a nemovitosti a dále je nabízejí 
na trhu s nájmy. 
 
3.3 Segmenty trhu nemovitostí 
Segmentace trhu je marketingová strategie, rozděluje široký cílový trh do skupin 
spotřebitelů, mající totožné potřeby a nároky. Jedná se o skupiny nemovitostí, které si 
jsou podobné po stránkách užitných vlastností, postavení na trhu, konkurence 
schopnosti, stavu nabídky a poptávky. Lze u nich předpokládat, že budou předmětem 
zájmu stejných skupin. 
 
3.3.1 Trh s pozemky 
Tento trh nelze reprodukovat, je omezený. Množstevní stránka nabídky je fixní a 








Trh s pozemky se dělí na: 
 
a) stavební pozemky 
b) zemědělské pozemky 
c) ostatní pozemky (lesní pozemky, vodní plochy atd.) 
 
Stavební pozemky: jsou to pozemky určené pro výstavbu, jejich cena se odvíjí od 
vybavenosti inženýrskými sítěmi, lokality, hustoty zástavby atd. U pozemků je 
podstatným faktorem ovlivňujícím cenu jejich velikost, která se udává v m2. Investor, 
který se rozhodne obchodovat s pozemky, může pro jejich zhodnocení využít 
následujících faktorů: 
 
a) synergický efekt: charakterizuje jej rovnice 2+2=5. Tato rovnice nám ukazuje, 
že hodnota majetku před sloučením je menší, než hodnota po spojení do jednoho 
celku. 
b) subdivision development: je rozčlenění jednoho velkého pozemku na spoustu 
malých pozemků a jejich následný prodej. Velmi často se u těchto situacím 
objevuje absurdní jev, že nejcennější části rozdělovaného pozemku jsou 
nejlevnější a naopak ty nejméně cenné jsou nejdražší. 
c) technické zhodnocení pozemku: představují zásahy na pozemku, které 
následovně mohou být brané jako příslušenstvím pozemku, nebo jejich součástí 
(například inženýrské sítě- voda, kanalizace atd.) 
d) změna charakteru pozemku: zakládá se na změně hodnoty pozemku a to 
vlivem změny jeho využití a charakteru (rozvoj sídel, při změně dopravního 
systému, změna územního rozhodnutí atd.) 
 
Zemědělské pozemky: o tento druh pozemků nebyl zhruba do roku 2000 žádný zájem. 
Občas se zemědělskou půdou obchodovali pozemkoví makléři. K výrazné a zásadní 
změně došlo v době, kdy Česká republika vstoupila do Evropské unie. Na zemědělské 
pozemky je v dnešní době možno čerpat dotace z unie. V současnosti je tento trh 
stabilizovaný. 
 
Ostatní pozemky: do tohoto sektoru lze zařadit pozemky lesní, přírodní jezera, bažiny, 






3.3.2 Trh s rodinnými domy 
Tento trh uspokojuje stejné základní potřeby zákazníka k bydlení tak, jako trh s byty. 
Výstavba rodinných domů má větší nároky na rozlohu pozemků. Rodinné domy se 
realizují převážně v místech, kde jsou levnější pozemky (okraje měst, vesnice), nebo 
tam, kde není z různých důvodů možno realizovat výstavbu bytových domů. Z důvodu 
stále narůstajícího DPH za roky 2012 a 2013 se zvýšila poptávka po starších rodinných 
domech vhodných k rekonstrukci, značně se totiž zvýšila cena novostaveb. 
Výhodou rodinných domů je převážně větší soukromí obyvatel, vlastní pozemek, 
možnost dům rekonstruovat a přestavět, možnost přístaveb, nadstaveb (oprava 
podkroví) a výstavba vedlejších objektů (garáž, zahradní domek, dílny atp.). 
Nevýhodou jsou větší náklady na údržbu, větší pořizovací cena, umístění na okrajích 
měst nebo na vesnici, v některých případech i horší dopravní dostupnost. 
Trh s rodinnými domy se dělí převážně dle lokality, což je hlavním cenotvorným 
prvkem. Dle tohoto kritéria se trh dělí na sektory: 
 
a) Praha 
b) statutární města 
c) příměstské regiony 
d) ostatní regiony 
 
Rozdělení rodinných domů dle standardu: 
 
a) rodinné domy nízkého standardu: jedná se převážně o domy vystavěné před 
rokem 1941 nebo o objekty, které původně byly postaveny obytné části 
zemědělských staveb (chalupy) a větší rekreační objekty (chaty). Hlavními 
cenotvornými parametry těchto objektů je (mimo lokace jako hlavního 
parametru), stav nosných konstrukcí a možnost napojení se na rozvody 
inženýrských sítí. Tyto objekty často nevyhovující tepelně technické vlastnosti 
obvodových konstrukcí atd. 
b) rodinné domy průměrného standardu: většina rodinných domů postavených 
po roce 1955 dokonce i část domů postavených před tímto datem má standardní 
vybavení městského bytu. Tento standard vyhovuje většině klientů. 
c) rodinné domy vyššího a luxusního standardu: rodinné domy obsahující 
vnitřní bazény, saunu, výtahy, klimatizace atp. Luxusní standard je spojený 





Rozdělení rodinných domů dle data jejich výstavby: 
 
a) rodinné domy z let 1880-1941: Rodinné domy se ve městech v ČR začaly 
objevovat ve větší míře až po roce 1900. Ve 20. a 30. letech minulého století se  
výstavba rodinných domů začala masově rozvíjet. Značně se rozvíjí i státní a 
municipální podpora výstavby rodinných domů, formou např. bezplatného 
poskytnutí obecních pozemků, záruky na hypotéky nebo investic do městského 
inženýrství a dopravy. Tento sektor rodinných domů se vyznačuje omezenou 
nabídkou, nejvyšším tak zvaným goodwillem a dosahovanými tržními cenami 
(vily v centrech atd.)  
b) rodinné domy z let 1955-1990: jedná se o rodinné domy, které nám poskytují 
dobrý základ pro rekonstrukci, aby budova splňovala moderní standardy. Toto 
období se vyznačovalo nízkou architektonickou kvalitou výstavby, stísněnou a 
často nevhodnou dispozicí, velkým počtem řadových domů a malými pozemky. 
c) rodinné domy postavené po roce 1990: rodinné domy s nejnižší kvalitou, až na 
výjimky lze předpokládat, že jejich hodnota nejvíce klesne. V nedávné době 
skupina mladých českých architektů předložila projekt tzv. nízkoenergetických 
rodinných domů, domů, které jsou sice investičně dražší, ale je podstatně 
levnější jejich provoz díky zlepšeným stavebně izolačním parametrům, 
konstrukci oken, způsobu vytápění, apod. Autoři předpokládali, že z důvodu 
stále rostoucích cen energií bude o tyto domy velký zájem, bohužel však opak 
byl pravdou. Investoři stále upřednostňují nízkou počáteční investici a provozní 
náklady přenášejí na konečného uživatele.  
 
3.3.3 Trh s byty 
Trh s byty je systém, který zaručuje bydlení pro obyvatele.  
 
Byt: pojem byt se dá definovat jako jedna nebo více místností, oddělených, jsou vhodně 
dispozičně řešeny a jsou součástí bytového domu nebo domu panelového. 
 
Trh s byty lze rozdělit podle několika kritérií: 
 
a) vlastnictví bytu (osobní, družstevní) 
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b) vlastníka (fyzická, právnická osoba, stát, obec, družstvo) 
c) stáří bytu (novostavba, po rekonstrukci, původní starší byt) 
d) velikosti (podle podlahové plochy m2, počtu místností) 
e) druhu bytového domu (obytný dům, panelový dům, rodinný dům) 
f) stavební technologie domu (cihlový, panelový, smíšený, skeletový) 
g) lokality 
Lokalita a velikost jsou jedny z nejdůležitějších faktorů ovlivňující atraktivitu, tržní 
cenu a prodejnost bytu. Dle lokace lze byty v České republice rozdělit takto: 
 
Lokace v rámci České republiky: 
 
a) Praha: Hlavní město České republiky, jediné velkoměsto v České republice, 
jediné město, kde poptávka značně převyšuje nabídku. 
b) statutární města: města nad 100 000 obyvatel (Brno, Ostrava, Olomouc) 
c) lázeňská a rekreační města, menší regiony: Český Krumlov, Karlovy Vary, 
Mariánské Lázně, Špindlerův Mlýn, Karlova Studánka atd. 
d) okresní města 
e) ostatní města a obce 
 
Lokace v rámci města: 
 
a) byty v prima rate lokacích: jedná se o historická centra měst, širší centra a 
rezidenční čtvrti měst. Tyto lokality jsou obvykle plně zastavěné, jen ojediněle 
se vyskytnou prostory pro vznik bytů (půdní vestavby atd.). Nabídka těchto bytů 
je finálně limitovaná, díky čemuž se při zvýšené poptávce zákonitě zvyšuje i 
cena těchto bytů. 
b) nové developerské projekty: jedná se o byty v novostavbách bytových domů, 
které vznikají na hranici velkých měst, kde je alespoň dostatečná dopravní 
dostupnost. V 90 letech minulého století se tyto developerské projekty značně 
rozmohly, avšak jen za účelem maximálního zisku, nikoliv však s jakýmkoliv 
architektonickým přínosem. Tyto domy se potýkají s nekvalitní výstavbou, což 
má za následek snižování ceny těchto bytů až o desítky procent. Další z nevýhod 
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těchto projektů je hustá výstavba, minimální občanská vybavenost v okolí, 
nevyřešená dopravní dostupnost a v neposlední řadě nízká kvalita. 
c) byty v panelových domech: tyto bytové domy byly stavěny technologií 
železobetonových plošných dílců, jejichž výroba byla průmyslová a na stavbu se 
dovážely jako hotové dílce, které byly sestavovány (montovány). Záměr této 
výstavby byl převážně v tom, že se značně zvýšila produkce bytů a zlepšila se 
jejich kvalitativní i kvantitativní úroveň. V dnešní době se panelové domy 
revitalizují (zateplují se, vyměňují se stávající dřevěná okna za okna plastová, 
























4 Cenové mapy 
Základním významem cenových map je zařazení ceny určitého produktu do nějakého 
prostoru. Na trhu nemovitostí se používá řada různých cenových map od klasických 
map stavebních pozemků po cenové mapy staveb, nájmů nebo například cen stavebních 
prací. Cenová mapa je tedy vyjádření prostorových aspektů ekonomické reality. Cenové 
mapy slouží k oceňování stavebních pozemků a staveb na území obce nebo města. 
 
4.1 Teorie cenových map 
Každá činnost, včetně tvorby cenových map by měla být podložena a zdůvodněna 
odpovídajícím teoretickým pokladem.  
 
Tvorba a existence cenových map má v zásadě tři funkce: 
 
a) měla by nabízet obecné návody, řešení a postupy, které lze následně aplikovat na 
konkrétní případy tvorby cenových map. 
b) umožňovat vytváření nových, přesnějších či objektivnějších metod tvorby 
cenových map. 
c) v určitých situacích může teorie vytvářet novou skutečnost 
 
Na úvod teoretické části je třeba si položit základní otázky: 
,,Co“ popisují cenové mapy  
Cenové mapy popisuji uspořádání cen pozemků nebo staveb na pozemcích v určité 
lokaci a v daném čase. I když jsou ve finálním grafickém vyjádření popsány pouze ceny 
hmotných ekonomických statků, je jasné, že jsou v této ceně vyjádřeny i vlivy různých 
podmínek, faktorů a činitelů rozmístění, a to jak hmotných, tak i nehmotných, které tuto 
cenu určují.  
,,Jak“ tvořit cenové mapy  
Tvůrce cenové mapy musí vycházet z objektivních informací a nesmí mu uniknout 
pravá podstata věcí. Podstatou věci se rozumí porozumění užitečnosti a činnosti 
popisovaného a řešeného majetku. Pozemek a stavba mají takovou hodnotu, která je 
rovna jejich ekonomickému významu a užitečnosti. Například pozemek, který je 
v územním plánu města veden jako zeleň městská a krajinná (tudíž jeho užitečnost 
spočívá pouze v krajinotvorbě), ale pozitivně ovlivňuje cenu a hodnotu přilehlých 
stavebních pozemků. 
,,Proč“ tvořit cenové mapy 
Bez cenových map bychom neměli základ, z něhož vycházejí odhadci majetku, zájemci 
o koupi nemovitosti, realitní makléři, finanční úřady, atd. Činnost odhadce nemovitostí 
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je zcela závislá na cenových mapách. Kvalita odhadce je přímo úměrná kvalitě 
cenových map, které má k dispozici a to za předpokladu, že je dokáže správně používat.  
,,Bez cenových map bychom nemohli provádět ocenění a bez ocenění bychom neznali  
hodnotu majetku a bez znalosti hodnoty majetku by neexistovala směna a následně celá  
ekonomika.“ [ zdroj: Ing. Petr Ort, Ph.D. Analýza realitního trhu, str. 95] 
 
4.2 Metodologie tvorby cenových map 
 
Metodologické postupy při tvorbě cenových map: 
 
a) reflexe (pozorování): je relativně nejjednodušší metodou, pozoruje a zachycuje 
daný stav. Pozorování nám pomáhá k vysvětlení jevu jak po jeho kvalitativní, 
tak i kvantitativní stránce. Při této metodě musíme definovat fyzikální jednotky 
a je nutné správně definovat i jednotky ekonomické (příjem versus výnos). 
b) indukce a dedukce: způsob přecházení od jednoho výroku k druhému. 
Jednoduše řečeno je indukce od jednotlivého k obecnému, dedukce je postup 
inverzní od obecného k jednotlivému. Při tvorbě cenové mapy se oba tyto  
přístupy pravidelně opakují. 
c) analogie: znamená modelování, je to způsob poznání určitého jevu (procesu) a 
to pomocí modelu, který se v některých prvcích modelovanému procesu podobá 
a v jiných se liší. 
d) analýza a syntéza: je obvykle závěrečnou metodou při stanovování tržní 
hodnoty nemovitostí. Dále se dá analýza a syntéza definovat jako vrcholná 
forma v procesu poznávání podstaty věci. Stejně tak, jako se indukce a dedukce 
dělí na více typů tak i analýza a syntéza se dělí na klasifikační, kauzální, 
funkcionální, strukturální, apod.   
 
4.3 Praktická tvorba cenových map   
Cenová mapa nám slouží k vytvoření odpovídající databáze. Některé zdroje uvádějí, že 
kvalitní cenovou mapu lze vytvořit až po zhruba třiceti letech a to za předpokladu 
nepřetržitých a klasických tržních podmínek, vylučují se tedy závažné hospodářské 
krize, války, razantní legislativní a politické změny, apod. 
 
Při vytváření funkčních databází porovnatelných nemovitostí narážíme na dva základní  
problémy, které již byly zmiňovány. Těmito problémy jsou úplnost informací o 
nemovitosti, kterou vkládáme do cenové mapy a pravdivost informací o nemovitosti, 
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kterou vkládáme do cenové mapy. Tyto problémy se projevují v několika rovinách. 
První z těchto rovin je určení skutečné prodejní ceny nemovitostí, druhou je úplnost 
informací o porovnávané nemovitosti. 
Pro získání správného obrazu pro porovnávání nemovitosti je nejvhodnější aplikovat 
pravděpodobnostní logiku. Málo kdy se totiž podaří získat dokonalé formace o 
nemovitostech, které jsou vkládány do cenové mapy. 
 
4.3.1 Tvorba cenové mapy pozemků 
Cenová mapa stavebních pozemků je, dle Zákona č. 151/1997 Sb., grafické znázornění 
stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1: 5000, popřípadě v 
měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se 





a) pořadové číslo porovnávaného pozemku: z praktického hlediska se pozemky 
označují arabskými číslicemi. 
b) název pozemku: nejvhodnější je označení dvěma slovy, první určuje typ 
pozemku, druhé nejčastěji určuje katastrální území, obec nebo místní název. 
c) parcelní číslo nebo čísla: údaj zjišťujeme z výpisu z katastru, v případě, že se 
pozemek skládá z několika desítek jednotlivých parcel, všechna tato čísla se do 
tabulky neuvádějí, ale odkazuje se na příslušnou přílohu. 
d) adresa pozemku: v městech jednoduché a jednoznačné, u orné půdy si obvykle 
musíme pomoci pomocným označením (křižovatka, dálnice atp.). 
e) katastrální území: přesně zjistíme z výpisu z katastru nemovitostí. 
f) obec: zjistíme z výpisu z katastru nemovitostí. 
g) okres: okresní úřady byly sice zrušeny, ale okresy jako takové zůstaly zatím 
zachovány. Katastr nemovitostí je stále členěn podle okresů. 
 
Základní údaje pro porovnání: 
 




b) rozloha pozemku: jedná se o celkovou rozlohu, nebo o rozlohu, která je 
komerčně využitelná. Nevyužitelnou plochu nám může tvořit například 
komunikace, vodní plocha, prudký svah atd.) 
c) cena za 1m2: cena zjištěná vydělením celkové ceny za pozemek jeho rozlohou. 
d) datum transakce: uváděno z důvodu toho, že se všechny ceny v čase mění, 
vlivem inflace či jiných faktorů. Cena, za kterou byl pozemek prodán před 
několika lety, nemusí odpovídat současné ceně. Podle uplatnění tohoto činitele 
se ceny rozdělují na tři etapy a to na etapu do tří měsíců, do jednoho roku, nad 




a) druh transakce: prodej, dražba, nabídka, jiná, již existující cenová mapa 
b) vlastnická práva: zohledňuje to, zda není vlastnické právo k pozemku nějakým 
způsobem omezeno.  
c) existence věcných břemen: těchto břemen je celá řada (právo chůze, požívací 
právo k porostům na pozemku, podzemní vedení atd. Všeobecně platí, že věcné 
břemeno omezuje vlastnictví, čímž snižuje hodnotu pozemku a majetku. 
d) využití podle územního plánu: jeden z hlavních faktorů určující cenu pozemku, 
dva stejné pozemky, nacházející se vedle sebe mohou mít v závislosti na jejich 
využití dle územním plánu řadově jinou cenu. 
e) územní rozhodnutí: zde je potřeba zohlednit dva faktory. Jednak to, jestli je 
možné územní rozhodnutí vůbec získat a pokud ano, jaké a na jaký druh 
výstavby. Druhým činitelem jsou náklady spojené s projektovou a inženýrskou 
činností potřebnou k získání územního rozhodnutí.  
f) jiná právní omezení a závazky: pomocná kolonka, kde se uplatňuje zlepšení 








b) tvar a orientace pozemku: většina investorů dává přednost pozemkům 
pravidelného tvaru (obdélník, čtverec), tento tvar umožňuje co možná nejlepší 
využití pozemku. Orientace pozemku je myšlena jak ke světovým stranám, tak i 
ke komunikaci atp. 
c) svažitost: svažitost pozemku sebou nese náklady na úpravu terénu a na 
zakládání objektu.  
d) dostupnost a kapacita inženýrských sítí: technicky lze vyřešit takřka každý 
problém, otázkou jsou však náklady. Je zde třeba zohlednit jak inženýrskou 
vybavenost pozemku, tak dostupnost komunikací. 
e) kontaminace půdy: faktor, který v mnoha případech zabraňuje využití 
pozemku nebo jej značně omezuje. 
f) dopravní obslužnost: dostupnost MHD, popřípadě dochůdnou vzdálenost 
k MHD. 
g) dopravní dostupnost včetně parkování: možnost jiné než hromadné dopravy 
k pozemku (komunikace), možnost zaparkování dopravního prostředku 
v dochůdné vzdálenosti. Obvyklým požadavkem je zpevněná, bezprašná a 
celoročně sjízdná komunikace. 
h) nutnost demolice stávajícího objektu: rozhodujícím faktorem je náklad na 
demolici. 





a) velikost pozemku: vztah ceny a velikosti pozemku je nepřímo úměrný. Tento 
vztah závisí na mnoha faktorech (zda-li jde pozemek rozdělit a prodat po částech, 
jestli je pro požadované účely jeho velikost výhodou či překážkou atd.). 
b) zastavitelnost: je dána technickými a právními podmínkami. Stavební právo, 






4.3.2 Tvorba cenové mapy majetku jako celku  
 
Problematika vymezení porovnávací jednotky:U pozemku je tady porovnávací 
jednotka jasná, je jí m2, avšak u nemovitosti to není jednoznačné. Porovnávací jednotka 
by měla co možná nejpřesněji a nejjasněji zobrazovat hlavní cenotvorné faktory majetku, 
který porovnáváme. 
V praxi nejčastěji vycházíme z toho, co jsme schopni o porovnávaných stavbách zjistit.  
 
Používanými porovnávacími jednotkami jsou: 
a) BA (zastavěná plocha): jednoduše řečeno plocha, zastavěná budovou, která je 
vymezena průnikem obvodových konstrukcí stavby a terénu. Tato porovnávací 
jednotka je nejvhodnější při oceňování jednopodlažních staveb (skladové a 
výrobní haly, hypermarkety atd.). 
b) GFA (celková zastavěná plocha): tato jednotka je používána nejčastěji, její 
velkou výhodou je fakt, že ji lze určit i bez detailní prohlídky vnitřních prostor 
stavby. Určí se jako součet ploch, které jsou zastavěné a to jak podzemních, tak 
nadzemních. Tato porovnávací jednotka je nejvhodnější při oceňování 
vícepodlažních staveb (bytové domy, administrativní budovy, vícepodlažní haly 
atd.). 
c) NFA (čistá podlahová plocha): jednoduše se tento princip vysvětluje tak, že je 
to plocha, kam lže „šlápnout“. Je to tedy celková zastavěná plocha bez plochy 
nosných a dělících konstrukcí, instalačních jader, světlíku, výtahových šachet 
atd.  
d) NRA (čistá pronajímatelná plocha): přímo se váže na příjem ze stavby a 
následně i na její tržní hodnotu. Čistá pronajímatelná plocha je čistá podlahová 
plocha bez společně přístupných částí budovy (pokud není v nájemné smlouvě 
určeno jinak). 
Technický stav objektu 
Oprava je založena na kalkulaci nákladů na uvedení porovnávaného objektu do stavu, 
v jakém je objekt oceňovaný, pokud je objekt porovnávaný v horším stavu. V opačném 
případě se provede oprava metodicky stejně, avšak korekční činitel bude menší než 
jedna. 
 
Technická vybavenost objektu 
V tomto opravném činiteli posuzujeme například to, jestli je porovnávaný objekt stylu 
administrativní budova vybavena klimatizací, rozvody datových sítí, požární a 
bezpečnostní signalizací, atd. U výrobní haly se zase řeší, zda-li je hala vybavena jeřáby, 
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rozvody kyslíku, vytápěním. Posuzují se jen takové prvky technické vybavenosti, které 
přímo souvisí s nemovitostí, nezapočítává se mobilní vybavení. 
 
Funkční využitelnost 
Opravný součinitel se zde stanovuje obtížně. Účelem je porovnat, jak moc efektivně je 
využívána oceňovaná versus porovnávaná stavba. Funkční využitelnost je prvek, který 
není závislý pouze na rozhodnutí majitelem objektu, ale je obvykle určen právními 
předpisy, technickými možnostmi nebo finanční proveditelností. 
 
Další rozvoj nemovitosti 
Tato oprava je dosti podobná opravě funkční využitelnosti. Znovu hledáme maximální 
možné využití, ale už neposuzujeme objekt v jeho stávajícím objektu, ale zvažujeme 
možnost přístavby, nástavby, atd. 
 
Funkční celky pozemků a staveb 
Jedním z prakticky i metodicky nejsložitějším problémům při vytváření cenových map 
stavebních pozemků je zjištění prodejní ceny pozemku, který je zastavěný stavbou s níž 
je také zároveň prodán. Klasickým příkladem může být prodej vícepodlažního bytového 
domu v centru města. Z důvodu odepisování majetku v účetní evidenci podniku dochází 
ke zkreslování cen objektů a pozemků.  
V případě, že tvůrce cenové mapy potřebuje objektivní údaje o skutečné tržní hodnotě  








a) porovnávací: provede se porovnání s volnými pozemky ve stejné lokaci a s 
porovnatelnými kvalitativními parametry. Tato metoda je relativně jednoduchá a 
spolehlivá. 
b) reziduální: na bázi nákladů a výnosů. Metoda na principu nákladů spočívá 
v myšlení takovém, že tržní hodnota funkčního celku stavebního pozemku a na 
něm umístěných staveb je vlastně součet tržní hodnoty pozemku a nákladové 
ceny staveb (snížené o opotřebení). Metoda založená na principu výnosů pracuje 
s úvahou, že výnos z určité nemovitosti je výnosem z fungujícího celku 
pozemku a na něm stojících staveb.  
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c) výnosový: snažíme se určit správnou tržní hodnotu pozemku tím, že 
předpokládáme, že stavby, které na pozemku stojí, jsou ve vlastnictví jiného 
subjektu, který má povinnost vlastníkovi pozemku platit nájemné 
 
Cenové mapy s administrativními cenami 
Mimo cenové mapy s tržními cenami a s tržními hodnotami existuje ještě jedna skupina 
cenových map a to mapy s administrativními cenami. Ve většině případů mají znalci a 
odhadci za úkol stanovit tržní hodnotu určitého majetku.  V mnoha případech je však 
znalec povinen stanovit tak zvanou administrativní cenu, což je cena, která je předem 
definována v nějakém určitém právním předpise (zákoně, vyhlášce) a to pro nějaký 
předem stanovený účel (základ daně, náhrada při vyvlastnění atp.). 
 
Z dnes platných legislativních norem se cenovými mapami zabývá zákon č. 
151/97 Sb. O oceňování majetku, který v § 10, doslova uvádí: 
 Odstavec (1): Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za 
m2 uvedené v cenové mapě, kterou vydala obec. Není – li stavební pozemek 
oceněn v cenové mapě, ocení se násobkem výměry pozemku a základní ceny za 
m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící zejména na využitelnost 
pozemků pro stavbu, případně ceny zjištěné jiným způsobem oceňování podle § 
2, které stanoví vyhláška. 
 Odstavec (2): Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění 
stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1 : 5000, případně v 
měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě 
se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách. 
 Odstavec (3): Nejsou – li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních 
pozemků podle odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze – li je použít, 
protože již neodpovídají úrovni sjednaných cen porovnatelných pozemků ke dni 
vypracování cenové mapy, zjistí se ceny na základě porovnání se sjednanými 
cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v jiných srovnatelných obcích 
(zvýrazněno autorem) spadajících do stejné skupiny podle počtu obyvatel. 
Skupiny obcí stanoví vyhláška. Při porovnání se vychází ze shodného účelu užití, 
z obdobné polohy v obci a ze shodné stavební vybavenosti pozemku. Údaje o 
postupu a porovnání obce uvedou v textové části cenové mapy, která popřípadě 
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obsahuje další vysvětlivky. Podrobnější metodiku zpracování cenových podkladů 
pro cenovou mapu může stanovit vyhláška. 
 Odstavec (4): Jestliže nelze cenu stavebního zjistit podle odstavce 2 nebo 3, do 
cenové mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceňuje podle 
odstavce 1 druhé věty. 
 Odstavec (5): Návrh cenové mapy stavebních pozemků nebo její změny 
předkládá obec před jejím vydáním Ministerstvu financí k vyjádření. Obec zašle 
vyhlášku současně s jejím vyhlášením Ministerstvu financí k uveřejnění v 
Cenovém věstníku. 
 Odstavec (6): Koncem každého kalendářního roku se obecně závaznou 
vyhláškou obce doplňují cenové mapy o nové ceny stavebních pozemků. Změní – 
li se sjednaná cena, účel užití nebo stavební vybavenost pozemků, zjistí se nová 
cena pozemku způsobem podle odstavce 2 nebo 3. Přitom platí postup podle 
odstavce 5. 
 Odstavec (7): Obec umožní nahlédnout bezplatně do cenové mapy pozemků 
vedené touto obcí každému, kdo o to požádá. 
Mimo vlastního zákona se využitím a tvorbou cenových map zabývají i příslušné 
vyhlášky, které jsou pravidelně vydávány k již uvedenému zákonu č. 151/97 Sb.  
V současné době platná vyhláška č. 3/2008, kterou se provádějí některá ustanovení 
zákona č. 151/97 Sb. O oceňování majetku uvádí ve svém § 27: 
Cenová mapa stavebních pozemků: 
 Odstavec (1): Cenová mapa stavebních pozemků (§ 10 zákona) obce obsahuje 
textovou a grafickou část. 
 Odstavec (2): Textová část ve formátu A4 obsahuje : 
b) věcnou analýzu základny místního trhu s nemovitostmi a komentář k 
možnostem jeho dalšího rozvoje zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce, 
vnitřním i vnějším faktorům a místním zvláštnostem, které ovlivňují jeho kvalitu. 
c) popis předlohy použitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska 
souladu stavu evidovaného v katastru nemovitostí se skutečným stavem 
v terénu. 




e) popis postupu zpracování a předpoklad další doby účinnosti. 
 Odstavec (3): Grafická část složená do formátu A4 obsahuje: 
a) mapu se zobrazením stavebních pozemků na území obce v měřítku rovném 
nebo větším 1 : 5 000 
b) popisné údaje (názvy obcí, názvy katastrálních území, místních částí obce, 
náměstí a ulic, popřípadě parcelní čísla pozemků) 
c) ceny jednotlivých stavebních pozemků, popřípadě ceny vymezených skupin 
parcel se shodným účelem užití a stejnou stavební vybaveností. 
 Odstavec (4): Případný nesoulad v členění oceňovaného pozemku (§ 9 zákona) 
podle cenové mapy stavebních pozemků obce s jeho skutečným stavem se kromě 
věcného zdůvodnění prokazuje aktuálním výpisem z katastrální mapy (případně 
geometrickým plánem, došlo – li u oceňovaného pozemku ke změně hranice 
nebo její části), vyjádřením místně příslušného stavebního úřadu, potvrzujícího, 
že k oceňovanému pozemku nebylo vydáno územní rozhodnutí nebo stavební 
povolení ani nebylo zahájeno řízení o odstranění stavby, a potvrzením útvaru 
obce, který cenovou mapu stavebních pozemků obce zpřístupňuje veřejnosti. 
 Odstavec (5): Není – li stanovena cena stavebního pozemku v cenové mapě 






























































































Podrobná cenová mapa města Olomouce, rozdělena na jednotlivé městské části vložena 
















5 Realitní trh a jeho činnost 
 
Realitní trh je nedílnou součástí trhu s nemovitostmi a to jak v České republice, tak po 
celém světě. Definuje se jako místo, kde se setkává prodávající s kupujícím (a tvoří se 
cena). Předmětem jejich vzájemného obchodu jsou nemovitosti a služby, které jsou 
s nemovitostmi spojené. 
Hlavními subjekty na realitním trhu jsou realitní kanceláře, tyto kanceláře zaměstnávají 
realitní makléře, kteří vykonávají realitní činnost. Realitní činnost je z hlediska právního 
činnost volná, tuto činnost může vykonávat každý, kdo je právně způsobilý pro získání 
živnostenského oprávnění. Na český trh v současnosti vstupují zahraniční (mezinárodní) 
realitní kanceláře, které pracují buď to samostatně, nebo ve spolupráci s bankami, 
developery nebo s nemovitostními fondy. Na trhu se nachází i spousta menších 
kanceláří, které se však často vyznačují menší úrovní a profesionalitou. Stále více se 
v současné době začínají rozvíjet franšízový (řetězový) způsob vytváření obchodních 
sítí a řetězců. 
 
Služby a činnosti realitních kanceláří: 
a) zprostředkovatelská (zprostředkování koupě, prodeje, nebo pronájmu 
nemovitostí) 
b) správa nemovitostí 
c) dražby 
d) poradenská (odborné poradenství, znalecké posudky, analýzy, marketingové 
studie) 
e) developerská (výstavba vlastních projektů, jejich prodej atd.) 
 
Rozsah poskytovaných služeb může být u každé realitní kanceláře rozdílný. Bohužel 
pro kupujícího není přesně dáno, co vše by měly služby realitní kanceláře obsahovat, 
což se často stává sporem mezi kupujícím nemovitost a realitní kanceláří. 
 




a) rozmanitá nabídka (výběr nabídky, splňující přesně naše požadavky 
b) zkušenosti a znalost realitního agenta (minimalizace rizik) 
c) vytvoření smluv a dokumentů 
d) finanční poradenství 
e) poradenství ohledně daní 





a) nutnost platit provizi 
b) při špatném výběru ztráta času 
c) v praxi se často stává, že makléř nedisponuje vlastnostmi, kterými by disponovat 
měl (jelikož živnostenské oprávnění může v dnešní době získat takřka každý, 
nemáme jistotu, že nám bude radit někdo, kdo nemovitostem rozumí). 
 
Požadavky na realitního makléře: 
 
a) morální požadavky 
b) znalost v oblasti pozemního stavitelství 
c) orientace v katastru nemovitostí, zeměměřičství 
d) vzdělání v oblasti občanského práva 
e) znalosti z oblasti marketingu a ekonomie 
f) vzdělání v oblasti oceňování nemovitostí 
g) dobré vyjednávací a obchodní schopnosti 
h) všeobecný přehled 
 
Z vlastní zkušenosti vím, že ne vždy se realitní makléř a následně i realitní kancelář, 
kterou makléř zastupuje a reprezentuje, chovají tak, jak jim káže etický kodex. Jelikož, 
jak jsem již na začátku páté kapitoly zmiňovala, není zákonem definováno, co vše by 
měly služby realitní kanceláře a realitní kanceláře obsahovat, proto bych doporučovala 
jak kupujícím, tak prodávajícím si tyto informace v realitní kanceláři zjistit, a nejlépe si 
je nechat potvrdit (podpis, razítko) vedoucím realitní kanceláře. V provizích se platí 
nemalé peníze a zjištění, že je kupující vyplatí de facto jen za to, že mu makléř ukáže 
byt (a zbytek věcí, jakož to návrh a kontrolu smlouvy, zjišťování výši nájemného atp. si 












6 Analýza realitního trhu v dané lokalitě 
 
6.1 Obecná charakteristika města Olomouce 
Olomouc vždy patřila mezi nejvýznamnější města v českých zemích. Díky své výhodné 
poloze, starobylé univerzitě, duchovním, kulturním a řemeslným tradicím byla po 
dlouhá léta přirozeným centrem Moravy, které lákalo umělce, vzdělance a obchodníky. 
Město Olomouc je po hlavím městě Praha největší památkovou rezervací v České 
republice. Se 100 000 obyvateli je Olomouc 6. největším městem v České republice.  
 
Město Olomouc má rozlohu 103,36 km2 a je složena z 26 částí, které se dále člení na 27 
městských obvodu. Hustota osídlení je 968 obyvatel na km2. Od 23. ledna 2007 je 
stanoveno 27 komisí městských částí. Komise městských částí nejsou komisemi 
správních celků v pravém slova smyslu, ale poradní orgány rady města Olomouce. 
 
Statutární město Olomouc vzniklo jako samostatná právnická osoba dne 24. listopadu 
1990 dnem voleb do zastupitelstev obcí. Je základním územním samosprávným celkem, 
který není územně rozčleněn na městské obvody, nebo městské části s vlastními orgány 
samosprávy. Právní postavení města je upraveno zákonem o obcích. 
 
Město Olomouc hospodaří s vlastním majetkem a spravuje své věci prostřednictvím 
samosprávy, která vykonává samostatnou činnost. Pro její výkon zřizuje příspěvkové 
organizace, organizační složky a zakládá akciové společnosti. V přenesené působnosti 
vykonává město prostřednictvím Magistrátu města Olomouce státní správu v rozsahu 
stanoveném zvláštními zákony. 
 
Olomouc je největší město ležící na řece Moravě. Rozkládá se v Hornomoravském 
úvalu v nivě řeky Moravy při soutoku s Bystřicí zleva ve východní části města a 
Mlýnským potokem zprava v jižní části města. Obklopena je úrodnou krajinou Hané. 
Charakter města je rovinatý, na západě a hlavně na východě výrazně ohraničen 
vyšším georeliéfem, který tak uzavírá město do protáhlé sníženiny otevřené ve směru 
severozápad - jihovýchod. 
 
V Olomouci se nachází velké množství parkových ploch na celkovém území zhruba 47 
hektarů. Jejich základ tvoří tři historické parky vzniklé v průběhu 19 století na 
východním, jižním a západním okraji olomoucké pevnosti. Postupně k nim byly v 
průběhu 20 století připojovány další plochy s cílem vytvořit kolem historického jádra 










Obr. 6-1: Mapa města Olomouce rozdělena na městské části [ zdroj: Wikipedia.cz ] 
 

























Tab. 6- 1: Přehled komisí městských částí města Olomouce [ zdroj: www.Olomouc.eu ] 
Číslo m.č Název místní části Katastrální území Číslo KMČ Počet obyvatel 
1 Černov. Klášt. Hradisko Černov. Klášt. Hradisko 1 2922
2 Droždín Droždín 2 992
3 Hejčín Hejčín 3 2003
4 Holice Holice u Olm. 4 3911
5 Chomoutov Chomoutov 5 933
6 Chválkovice Chválkovice 6 2266
7 Lazce Lazce 7 6899
8 Lošov Lošov 8 572
9 Nedvězí u Olm. Nedv. u Olm. 9 374
10 Nemilany Nemilany 10 884
11 Tabulový Vrch Tabulový Vrch 11 4524
12 Neředín Neředín 12 9747
13 Nová Ulice Nová Ulice 13 19391
14 Nové Hodolany Nové Hodolany 14 2658
15 Nové Sady Nové Sady u Olm. 15 14472
16 Nový Svět Nový Svět u Olm. 16 987
17 Olomouc-střed Olomouc-střed 17 9137
18 Olomouc-západ Olomouc-západ 18 3450
19 Pavlovičky Pavlovičky 19 436
20 Povel Povel 20 8917
21 Radíkov Radík. u Olm. 21 252
22 Řepčín Řepčín 22 691
23 Slavonín Slavonín 23 1643
24 Staré Hodolany Staré Hodolany 24 2000
25 Svatý Kopeček Svatý Kop. 25 794
26 Topolany Top. u Olm. 26 317
27 Týneček Týneček 27 462
41 
 
K největším městským obvodům dle počtu obyvatel patří převážně Nová Ulice, Nové 
Sady, Neředín, Povel, Lazce a Olomouc- střed. Městské části Olomouc- střed a 
Olomouc- západ se vyznačují převážně historickou zástavbou domů a vil. Městské části 
Tabulový Vrch, Nová Ulice a Povel se vyznačují převážně zástavbou sídlištního typu. 
 
 
Obr. 6-2: Historické centrum města Olomouce [ zdroj: Wikipedia.cz ] 
 
Obr. 6-3: Mapa města Olomouce [ zdroj: Wikipedia.cz ]
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6.2.1 Analýza cen tržních segmentů v Olomouci 
V první části se zaměřujeme na jednotlivé segmenty trhu nemovitostí určených 
k bydlení. 
 
V této části se zaměření analýzy zaměřuje na pozemky, byty a domy ve všech 27 
městských obvodech města Olomouce, podle vlastní vytvořené databáze. V části 
pozemků a rodinných domů je databáze rozšířena o vesnice v okolí města Olomouce (v 
okruhu 15 kilometrů), jako jsou Štěpánov, Bohuňovice, Bystrovany, Dolany, Hněvotín, 
Velká Bystřice, Samotišky, Hlušovice, Bělkovice, Příkazy, Břuchotín, Grygov, atp. 
 
Pro vyhledávání do databáze byl zvolen server: www.sreality.cz, jelikož se jedná o 
nejpoužívanější a nejobsáhlejší server a to jak u zájemců o nemovitost, tak i u realitních 
kanceláří. Tento server je velmi přehledný a jeho použití je velmi jednoduché.  
 
Prohlížející si zadá přesné parametry jím požadované nemovitosti a server dle 
parametrů vyhledá vhodné nemovitosti ze stránek všech realitních kanceláří. 
Nabídky nemovitostí v databázi nejsou starší než 4 měsíce. Celá databáze pozemků viz. 
Příloha č. 2, celá databáze bytů viz Příloha č. 4, celá databáze rodinných domů viz. 
Příloha č. 3. 
 
a) Pozemky 
Zaměření této bakalářské práce směřuje převážně na pozemky, které jsou nejvíce 
žádané a atraktivní pro výstavbu. Tímto se rozumí pozemky určené k individuálnímu 
bydlení (pozemky pro rodinné domy) a pozemky pro developerské účely (pozemky pro 
hromadné bydlení, jako např. bytové domy). 
 
Analýza těchto pozemků byla provedena ve všech 27 městských částí a je rozšířena o 
vesnice v okolí Olomouce, jelikož tyto pozemky jsou pro výstavbu rodinných domů 
velmi atraktivní.  
 
Velký zřetel je věnován pozemkům napojených na inženýrské sítě, protože toto hledisko 
značně ovlivňuje výši ceny. U převážné většiny pozemků jsou inženýrské sítě na hranici 
pozemku a jen u malého množství pozemků je napojení na inženýrské sítě ve 
vzdálenosti několika desítek metrů od hranice pozemku. Pro výstavbu rodinných domů 
jsou v nabídce také pozemky se zahradami či zahradními domky, těmto pozemkům ale 
není věnována takřka žádná pozornost, jelikož jejich zahrnutí do katastrálního území 
obcí, jakož to stavebních parcel je velmi nejisté. 
Stavební pozemky pro individuální výstavbu rodinných domů se v městě Olomouci 
takřka nevyskytují. Výjimečně pouze v okrajových částech města Olomouc. 
Průměrná cena pozemků ve všech zvolených městských částech dle přílohy č. 2 
Stav pozemku dle IS Rozptyl cen poz. Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Zasíťovaný 347- 2695 1550 
Na hranici pozemku 400- 3241 1167 
V dosahu několika metrů 447- 1994 981 
 












Graf. 6- 1: Přehled cen pozemků města Olomouc [ zdroj: vlastní ] 
 
b) Domy 
Trend výstavby rodinných domů je v Olomouci velmi početný a to převážně 
v okrajových částech, jako je například Holice, Chválkovice, Svatý Kopeček, Nemilany, 
Neředín, Nový svět, Slavonín a Týneček. Výhoda těchto lokalit spočívá v jejich 
strategickém a výhodném umístění, jde o klidnější části města Olomouce a jejich 
nemalou výhodou je i dobrá dostupnost do centra města díky MHD. V městských 
částech Klášterní Hradisko, Droždín, Hejčín, Lazce, Lošov, Nedvězí, Tabulový Vrch, 
Nová Ulice, Nové Hodolany, Nové Sady, Olomouc- střed, Olomouc- západ, Pavlovičky, 
Povel, Radíkov, Řepčín, Staré Hodolany a Topolany je v nabídce sice menší, nebo 
žádná nabídka rodinných domů, ale často jsou zde v nabídce byty k prodeji či 
k pronájmu. Majitelé nemovitostí v těchto velmi žádaných lokalitách své nemovitosti 
jen zřídka prodávají, spíše se zaměřují na jejich pronájem. 
Domy jsou v této sekci rozděleny na domy po rekonstrukci a novostavby. Sice jsou 
v nabídce domy v různých stavech, ty v této práci však řešeny nejsou, jelikož hodnocení 
jejich stavu je kolikrát subjektivní, nikoliv objektivní názor. 
Ceny novostaveb se nabízejí již od 6 303 Kč/m2 do 55 476 Kč/m2, průměrná cena je 
31 857 Kč/m2. Ceny domů po rekonstrukci jsou o něco nižší a to od 3 956 Kč/m2 do 57 
500 Kč/m2. Průměrná cena domu, kde byla realizována rekonstrukce, se pohybuje 
































































































































































zasíťovaný pozemek IS na hranici pozemku IS několik metrů od hranice pozemku
 45 
 
Průměrná cena rodinných domů ve všech městských částech dle přílohy č. 3 
Typ rodinného domu Rozptyl cen Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Novostavba 6 303 - 55 476 31 857 
Po rekonstrukci 3 956 - 57 500 23 542 
 
Tab. 6- 3: Přehled průměrných cen rodinných domů ve městě Olomouc [ zdroj: vlastní ] 
 




V současné době je nabídka bytů ve městě Olomouci velmi rozmanitá. V nabídce jsou 
značně zastoupeny byty nacházející se v novostavbách, ale i byty  zrekonstruované. 
Tento fakt má za následek to, že se ceny bytů snižují.  
Celá databáze bytů je rozdělena do 4 kategorií a to podle velikosti bytů na 1-pokojové, 
2-pokojové, 3-pokojové, 4-pokojové a druhu zástavby (cihlová, panelová). Cena je 
vztahována na m2. 
V současné době jsou novostavby řešeny pouze jako cihlová zástavba. Panelákové byty 




 Byty 1- pokojové 
Zde jsou zařazeny byty 1+1, 1+kk. Jedná se o nejméně výhodnou kategorii bytů v 
poměru velikost bytů a cena. Tyto byty nejsou investory moc žádány. Největší nabídka 
těchto bytů je v městských částech Slavonín, Povel, Tabulový Vrch, Nová Ulice, Nové 
Sady, Holice, Klášterní Hradisko, Chválkovice a Neředín. V ostatních městských 
částech se tento typ bytů takřka nevyskytuje. Tento typ bytů je nejžádanější u mladých 
lidí, kteří nemají rodinu a v podstatné míře jsou sami, nebo pro mladé páry či studenty. 
Tyto byty jsou většinou brány jako dočasné a přechodné bydlení. Jak je patrné z grafu, 
průměrné ceny bytů jsou velmi závislé na lokalitě, ve které se byt nachází (na 
vzdálenosti od centra města). Průměrné ceny tohoto typů bytů se pohybují od 19 000 
Kč/m2 až po cenu 42 000 Kč/m2.  
V cihlové zástavbě se ceny jednopokojových bytů pohybují od 17 250 Kč/m2 až po 
cenu 41 800 Kč/m2. V panelové zástavbě od 18 000 Kč/m2 až po cenu 34 000 Kč/m2. 
 
Průměrná cena bytů 1 – pokojových ve všech městských částech dle přílohy č. 4 
Typ bytu Rozptyl cen Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Cihlový 17250 - 41800 30185 
Panelový 18000 - 34000 26683 
Tab. 6-4 : Souhrn cen bytů 1- pokojových bytů v panelové a cihlové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 




























































































































































Graf 6-3: Přehled průměrných cen 1 – pokojových bytů v panelové a cihlové zástavbě 
[zdroj: vlastní] 
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 Byty 2- pokojové 
Do této kategorie jsou zařazeny byty 2+1 a 2+kk. Nabídka těchto bytů je společně 
s byty 3+kk a 3+1 nejpočetnější. Nejsou k dispozici pouze v městských částech 
Chválkovice, Pošiv, Nedvězí, Olomouc – západ a Týneček. Jak je patrné z grafu, ceny 
bytů jsou velmi závislé na lokalitě, ve které se byt nachází (na vzdálenosti od centra 
města). Průměrné ceny tohoto typů bytů se pohybují od 13 500 Kč/m2 až po cenu 
48 000 Kč/m2. Tento typ bytů je k dostání převážně v cihlové zástavbě, tato zástavba je 
dražší, než zástavba panelová. 
V cihlové zástavbě se ceny dvoupokojových bytů pohybují od 12 887 Kč/m2 až po cenu 
50 820 Kč/m2. V panelové zástavbě od 12 877 Kč/m2 až po cenu 25 385 Kč/m2. 
 
Průměrná cena bytů 2 – pokojových ve všech městských částech dle přílohy č. 4 
Typ bytu Rozptyl cen Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Cihlový 12887 - 50820 31014 
Panelový 12877 - 25385 21050 






































































































































































 Byty 3- pokojové 
Tato nabídka bytů je velmi rozmanitá a to převážně v panelákové zástavbě. Tyto byty 
jsou nejvyhledávanějším typem bytů pro rodiny. Pro starší lidi, nebo bezdětné páry 
tento typ bytů není atraktivní. Tento typ bytů je v nabídce takřka v každé městské části 
města Olomouc. V panelové zástavbě byla bytová jádra těchto bytů řešena z umakartu, 
v dnešní době se umakart nahrazuje zděným, bytovým jádrem. U tohoto typu bytů 
v panelové zástavbě bývá většinou jeden pokoj průchozí (kuchyň, nebo obývací pokoj). 
Jak je patrné z grafu, ceny bytů jsou velmi závislé na lokalitě, ve které se byt nachází 
(na vzdálenosti od centra města). Průměrné ceny tohoto typů bytů se pohybují od 
18 500 Kč/m2 až po cenu 32 000 Kč/m2. 
V cihlové zástavbě se ceny jednopokojových bytů pohybují od 12 791 Kč/m2 až po 
cenu 83 158 Kč/m2. V panelové zástavbě od 14 531 Kč/m2 až po cenu 42 095 Kč/m2. 
 
Průměrná cena bytů 3 – pokojových ve všech městských částech dle přílohy č. 4 
Typ bytu Rozptyl cen Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Cihlový 12791 – 83158 26130 
Panelový 14531 - 42095 21273 





































































































































































 Byty 4- pokojové 
Tato dispozice bytů se zařazuje do tak zvaného nadstandardního bydlení. Tyto byty jsou 
vhodné pro větší rodiny.  Tato nabídka bytů se vyskytuje převážně v novostavbách a to 
v okrajových částech města Olomouce. Při koupi takto rozsáhlého bytu je vhodné si 
uvědomit, zda li, by pro kupce nebyl spíše vhodný rodinný dům. Byty dispozičně řešené 
jako 4+1, nebo 4+kk jsou k dispozici spíše v cihlové zástavbě, výjimečně jsou 
k dispozici v zástavbě panelové a to převážně v 1 NP. Jak je patrné z níže uvedeného 
grafu, průměrné ceny bytů 4+1 a 4+kk se pohybují od cca 15 500Kč/m2 až po cenu 
31 000 Kč/m2. Cena za m2 není až tak vysoká, avšak cena za kompletní byt se může od 
bytů 3+kk lišit až o několik set tisíc korun a to z důvodu větší velikosti bytů. 
V cihlové zástavbě se ceny jednopokojových bytů pohybují od 17 527 Kč/m2 až po 
cenu 42 604 Kč/m2. V panelové zástavbě od 15 417 Kč/m2 až po cenu 25 294 Kč/m2. 
 
Průměrná cena bytů 4 – pokojových ve všech městských částech dle přílohy č. 4 
Typ bytu Rozptyl cen Kč/m2 Průměrná cena Kč/m2 
Cihlový  17 527 – 42 604 32065 
Panelový 15 417 – 25 294 21356 




Graf 6-6: Přehled průměrných cen 4 – pokojových bytů v panelové a cihlové zástavbě 
[zdroj: vlastní] 
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 Byty 1- pokojové NOVOSTAVBA 

























































































































































Graf 6-7: Přehled průměrných cen byty 1+1, 1+kk novostavba v panelové a cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny novostaveb 1+1 a 1+kk se pohybují od ceny zhruba 21 000 
Kč/m2 až do ceny takřka 60 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého materiálu pro 
výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Panelové byty se v novostavbách 
takřka nevyskytují. V dnešní době je většina bytových domů stavěna z cihel. Velká 
výhoda novostaveb spočívá v možnosti zakoupení si garážového stání přímo pod 
domem a také fakt, že velké množství novostaveb je opatřeno terasou. Značnou 
nevýhodou avšak zůstává skutečnost, že spousta novostaveb je stavěna rychle a 
z nekvalitních materiálů.  
 
 Byty 1- pokojové PO REKONSRUKCI 



























































































































































Graf 6-8: Přehled průměrných cen byty 1+1, 1+kk po rekonstrukci v panelové a cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
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Jak je patrné z grafu, ceny bytů 1+1 a 1+kk po rekonstrukcí se pohybují od ceny zhruba 
12 000 Kč/m2 až do ceny takřka 40 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Dalším velmi 
důležitým faktorem u rekonstruovaných bytů je skutečnost, jak kvalitní materiály byly 
pro rekonstrukci použity (druh dlažby, kuchyňská linka atd.). Byty po rekonstrukci nám 
nabízejí kvalitní bydlení, ihned a za rozumnou cenu. 
 
 Byty 1- pokojové PŘED REKONSTRUKCÍ 


























































































































































Graf 6-9: Přehled průměrných cen byty 1+1, 1+kk před rekonstrukci v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny bytů 1+1 a 1+kk před rekonstrukcí se pohybují od ceny 
zhruba 16 000 Kč/m2 až do ceny takřka 36 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Tento typ bytů je 
velmi vyhledávaný a to z důvodu toho, že sis jej budoucí majitel může předělat dle 
svých představ. Nevýhodou ale zůstává investovaná energie a čas navíc při rekonstrukci. 
V případě koupi bytu před rekonstrukcí každý kupující musí počítat s rekonstrukcí, tyto 









 Byty 2- pokojové NOVOSTAVBA 



























































































































































Graf 6-10: Přehled průměrných cen byty 2+1, 2+kk novostavba v panelové a cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny novostaveb 2+1 a 2+kk se pohybují od ceny zhruba 17 000 
Kč/m2 až do ceny takřka 41 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého materiálu pro 
výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Panelové byty se v novostavbách 
takřka nevyskytují. V dnešní době je většina bytových domů stavěna z cihel. Velká 
výhoda novostaveb spočívá v možnosti zakoupení si garážového stání přímo pod 
domem a také fakt, že velké množství novostaveb je opatřeno terasou. Značnou 
nevýhodou avšak zůstává skutečnost, že spousta novostaveb je stavěna rychle a 
z nekvalitních materiálů. 
 
 Byty 2- pokojové PO REKONSTRUKCI 


























































































































































Graf 6-11: Přehled průměrných cen byty 2+1, 2+kk po rekonstrukci v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
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Jak je patrné z grafu, ceny bytů 2+1 a 2+kk ve stavu po rekonstrukci se pohybují od 
ceny zhruba 19 000 Kč/m2 až do ceny takřka 38 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu 
použitého materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Dalším 
velmi důležitým faktorem u rekonstruovaných bytů je skutečnost, jak kvalitní materiály 
byly pro rekonstrukci použity (druh dlažby, kuchyňská linka atd.). Byty po rekonstrukci 
nám nabízejí kvalitní bydlení, ihned a za rozumnou cenu. 
 
 Byty 2- pokojové PŘED REKONSTRUKCI 

























































































































































Graf 6-12: Přehled průměrných cen byty 2+1, 2+kk před rekonstrukcí v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny bytů 2+1 a 2+kk před rekonstrukcí se pohybují od ceny 
zhruba 14 000 Kč/m2 až do ceny takřka 30 500 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Tento typ bytů je 
velmi vyhledávaný a to z důvodu toho, že sis jej budoucí majitel může předělat dle 
svých představ. Nevýhodou ale zůstává investovaná energie a čas navíc při rekonstrukci. 
V případě koupi bytu před rekonstrukcí každý kupující musí počítat s rekonstrukcí, tyto 









 Byty 3- pokojové NOVOSTAVBA 


























































































































































Graf 6-13: Přehled průměrných cen byty 3+1, 3+kk novostavba v panelové a cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny novostaveb 3+1 a 3+kk se pohybují od ceny zhruba 23 000 
Kč/m2 až do ceny takřka 37 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého materiálu pro 
výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Panelové byty se v novostavbách 
takřka nevyskytují. V dnešní době je většina bytových domů stavěna z cihel. Velká 
výhoda novostaveb spočívá v možnosti zakoupení si garážového stání přímo pod 
domem a také fakt, že velké množství novostaveb je opatřeno terasou. Značnou 
nevýhodou avšak zůstává skutečnost, že spousta novostaveb je stavěna rychle a 
z nekvalitních materiálů. 
 
 Byty 3- pokojové PO REKONSTRUKCI 


























































































































































Graf 6-14: Přehled průměrných cen byty 3+1, 3+kk po rekonstrukcí v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
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Jak je patrné z grafu, ceny bytů 3+1 a 3+kk po rekonstrukci se pohybují od ceny zhruba 
19 000 Kč/m2 až do ceny takřka 36 500 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Dalším velmi 
důležitým faktorem u rekonstruovaných bytů je skutečnost, jak kvalitní materiály byly 
pro rekonstrukci použity (druh dlažby, kuchyňská linka atd.). Byty po rekonstrukci nám 
nabízejí kvalitní bydlení, ihned a za rozumnou cenu. 
 
 Byty 3- pokojové PŘED REKONSTRUKCI 

























































































































































Graf 6-15: Přehled průměrných cen byty 3+1, 3+kk před rekonstrukcí v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny bytů 3+1 a 3+kk před rekonstrukcí se pohybují od ceny 
zhruba 15 000 Kč/m2 až do ceny takřka 33 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Tento typ bytů je 
velmi vyhledávaný a to z důvodu toho, že sis jej budoucí majitel může předělat dle 
svých představ. Nevýhodou ale zůstává investovaná energie a čas navíc při rekonstrukci. 
V případě koupi bytu před rekonstrukcí každý kupující musí počítat s rekonstrukcí, tyto 









 Byty 4- pokojové NOVOSTAVBA 




























































































































































Graf 6-16: Přehled průměrných cen byty 4+1, 4+kk novostavba v panelové a cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny novostaveb 4+1 a 4+kk se pohybují od ceny zhruba 28 000 
Kč/m2 až do ceny takřka 43 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého materiálu pro 
výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Panelové byty se v novostavbách 
takřka nevyskytují. V dnešní době je většina bytových domů stavěna z cihel. Velká 
výhoda novostaveb spočívá v možnosti zakoupení si garážového stání přímo pod 
domem a také fakt, že velké množství novostaveb je opatřeno terasou. Značnou 
nevýhodou avšak zůstává skutečnost, že spousta novostaveb je stavěna rychle a 
z nekvalitních materiálů. 
 
 Byty 4- pokojové PO REKONSTRUKCI 



























































































































































Graf 6-17: Přehled průměrných cen byty 4+1, 4+kk po rekonstrukcí v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
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Jak je patrné z grafu, ceny bytů 4+1 a4+kk po rekonstrukci se pohybují od ceny zhruba 
21 500 Kč/m2 až do ceny takřka 41 000 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Dalším velmi 
důležitým faktorem u rekonstruovaných bytů je skutečnost, jak kvalitní materiály byly 
pro rekonstrukci použity (druh dlažby, kuchyňská linka atd.). Byty po rekonstrukci nám 
nabízejí kvalitní bydlení, ihned a za rozumnou cenu. 
 
 Byty 4- pokojové PŘED REKONSTRUKCI 

























































































































































Graf 6-18: Přehled průměrných cen byty 4+1, 4+kk před rekonstrukcí v panelové a 
cihlové zástavbě [zdroj: vlastní] 
Jak je patrné z grafu, ceny bytů 4+1 a 4+kk před rekonstrukcí se pohybují od ceny 
zhruba 22 000 Kč/m2 až do ceny takřka 33 500 Kč/m2. Velmi záleží na druhu použitého 
materiálu pro výstavbu budovy a na lokalitě, ve které se byt nachází. Tento typ bytů je 
velmi vyhledávaný a to z důvodu toho, že sis jej budoucí majitel může předělat dle 
svých představ. Nevýhodou ale zůstává investovaná energie a čas navíc při rekonstrukci. 
V případě koupi bytu před rekonstrukcí každý kupující musí počítat s rekonstrukcí, tyto 
byty jsou totiž takřka neobývatelné (zastaralé rozvody elektřiny atp.). 
 
Závěr analýzy při rozdělení bytů dle materiálu zástavby: 
Při vyhotovování této analýzy bylo zjištěno, že shrnout všechny byty dohromady pouze 
dle materiálu použitého na jejich výstavbu není přesné a dostatečně efektivní. Z tohoto 
důvodu je níže vyhotovena nová analýza, která se dělí na byty dle velikosti, typu 
materiálu použitého pro výstavbu, a toho, zda li se jedná o byt v původním stavu, byt 
rekonstruovaný či novostavbu. Samozřejmě jsme se zaměřili jako v předešlém případě 
na lokalitu, ve které se daný byt nachází. Lokalita je totiž jedno z nejvíce zásadních 
kritérií při tvorbě ceny bytu. Rozhodla jsem se tedy, vytvořit ještě analýzu u 
nejžádanějšího typu bytů 3+1 a 3+kk, kde jsou v grafu vyneseny přesně specifikované 
byty o přesně dané rozloze. 
 58 
 Byty 3 pokojové, panelové PO REKONSTRUKCI, PŘED 
REKONSTRUKCÍ A NOVOSTAVBY 
V tomto odstavci jsem se rozhodla věnovat pozornost specifickým kritériím bytů, pro 
detailnější a názornější analýzu ceny bytů. 
Vybrala jsem byty 3+1 a 3+kk po rekonstrukci, před rekonstrukcí a novostavby. Graf 
nám názorně zobrazí, jak se v dané lokalitě ceny bytů pohybují. 
Parametry: 
o dispozice bytu 3+1, 3+kk 
o plocha bytu 60-75m2 
o osobní vlastnictví 
o panelová zástavba 























































































































































Tato analýza byla provedena v městských částech: Klášterní hradisko, Droždín, Hejčín, 
Holice, Chomoutov, Chválkovice, Lazce, Lošov, Nedvězí, Nemilany, Tabulový vrch, 
Neředín, Nová ulice, Nové Hodolany, Nový svět, Olomouc- střed, Olomou- západ, 
Pavlovičky, Povel, Radíkov, Řepčín, Slavonín, Staré Hodolany, Svatý Kopeček, 
Topolany, Týneček. Jedná se o všechny městské části města Olomouce. V některých 
městských částech se nabídka bytů vůbec nevyskytuje, tento jev může být způsobený 
skutečností, že momentálně není pro prodej bytů vhodné období, což je přisuzované 
převážně finanční krizi.   
Pro podrobnou analýzu tohoto typu bytů jsem se rozhodla z důvodu toho, že o tento typ 
bytu máme s partnerem největší zájem, tyto byty se nachází v pro nás atraktivních 
lokalitách, které nejsou velmi vzdáleny od centra (na rozdíl od cihlových novostaveb) a 
zároveň se tyto byty nacházejí na sídlištích, kde je velmi dobře zvládnuta dostupnost 
MHD a vždy je v blízkosti sídliště supermarket. 
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Cena bytů po rekonstrukci a před rekonstrukcí se zase až tolik neliší, z tohoto důvodu 
vychází výhodněji zakoupení bytu po rekonstrukci, tento stav bytu nám umožňuje 
okamžité nastěhování a posléze si byt přestavět dle představ investora. Byty před 
rekonstrukcí jsou většinou ve stavu, který neumožňuje pohodlné bydlení, tudíž je 
investor nucený, byt okamžitě začít rekonstruovat, což znamená, že investor platí 
podnájem ve svém současném bytě, kde žije a zároveň již splácí hypotéku, což 


























Hlavním cílem této bakalářské práce bylo alespoň částečně zanalyzovat a zpřehlednit 
realitní trh ve městě Olomouc z pohledu tržních cen nabízených nemovitostí. Provedla 
jsem srovnání mezi pozemky, rodinnými domy a byty podle zvolených kritérií a vše 
jsem vztáhla na průměrnou cenu za 1m2. 
 
Největší a nejširší nabídka, která se dá v rámci většího města očekávat, je nabídka bytů. 
V rámci standardu se nabízejí nejvíc byty 2 – pokojové a 3- pokojové, nabídka bytů 
větších rozměrů, jakož to bytů 4 – pokojových je mnohem menší, což může mít za 
následek také navýšení zájmu rodin s větším počtem členů v domácnosti o rodinné 
domy. Velmi často se nabízejí byty po rekonstrukcích. Atraktivita nabídky bytů 
v původním stavu může spočívat v zájmu lidí při pořízení vlastního bydlení uzpůsobit a 
přizpůsobit si při následné rekonstrukci byt dle svých požadavků a potřeb. V důsledku 
nejrozmanitější nabídky se byty 2- pokojové a 3- pokojové nabízejí za nižší průměrnou 
cenu, tato cena je dosažitelná i pro mladé, začínající páry. Na rozdíl od bytů 1- 
pokojových a 4- pokojových, kde je nabídka bytů nejmenší, avšak tyto byty se nabízejí 
v průměru za značně vyšší cenu.  
Nabídka pozemků je nejmíň početná a také dosti nepřehledná. Ceny pozemků se 
pohybují ve velkém rozpětí. 
S domy se obchoduje jak ve stavu před rekonstrukcí, tak i ve stavu po rekonstrukci. 
Rozptyl ceny domu po rekonstrukci a v případě, že se jedná o novostavbu, není značně 
rozdílný. 
Ceny bytů se stanovují podle dostupnosti MHD, zda li je v blízkosti bytu park, škola, 
nebo nákupní centrum, toto vše je samozřejmě závislé na subjektivních potřebách a 
požadavcích každého ze zájemců o nemovitost.  Dále je zde důležité, jak je byt situován 
na světové strany a také, v jakém patře se byt nachází. Nejlevnější jsou byty v 1NP, 
2NP, 3NP (tyto byty nejsou tak prosvětlené, jako byty výše) dále potom byty 
v posledním patře a to převážně z důvodu toho, že je všeobecně rozšířeno, že u těchto 
bytů nastává problém v létě a to s velikým vedrem, tato skutečnost již ale neplatí a to 
díky zateplování budov a rekonstrukci střech, tyto střechy jsou obohaceny o izolaci, což 
napomáhá tuto situaci s vysokými letními teplotami zdárně řešit. Byty v posledním 
patře nabízejí majiteli větší klid a soukromí, na patře není vysoká koncentrace lidí, kteří 
by potřebovali přes patro chodit, a majitele neobtěžuje hluk z bytu umístěného výše, 
tyto byty se také v mnoha případech pyšní nádhernými výhledy. 
Z grafů je na první pohled jasně vidět, že ceny bytů v cihlové zástavbě jsou značně 
vyšší než v zástavbě panelové. Je to z důvodu toho, že u bytů cihlových je jednoduší 
rekonstrukce, než u bytů panelových. Zdivo z cihel má lepší akustické, tepelně i 
zvukově izolační vlastnosti než panel, avšak co se týče přesnosti výstavby, v této sféře 
je výhodnější panelová výstavba. 
Jak již bylo zmíněno, velmi důležitým faktorem, při tvorbě ceny bytu je lokalita. 
Lokalita nám určuje vzdálenost od centra města, byty v centrech jsou v zásadě nejdražší. 
 
V kapitole cenových map jsem analyzovala zásady, jak se určují ceny pozemků. Dále 
mne zajímalo, jaký je rozptyl ceny, prezentovaný na cenových mapách města Olomouce 
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a nabízenými cenami realitních kanceláří. Dle oficiální cenové mapy města Olomouce 
jsou v průměru ceny pozemků nižší, než za jakou cenu je nabízejí realitní kanceláře. 
Samozřejmě musíme i zohlednit, zda li se jedná o pozemek zasíťovaný, s IS na hranici 
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